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przez Bank Gospodarstwa Krajowego
inwestycji objetych rzadowym programem
popierania budownictwa mieszkaniowego —

wybrane zagadnienia

Repayable financing by the Bank Gospodarstwa Krajowego of investments
covered by the government housing support program — selected issues

Streszczenie

Dokonane w 2016 r. zmiany w ustawie o niektorych for-
mach popierania budownictwa mieszkaniowego umozli-
wily realizacj¢, z wykorzystaniem metod wiasciwych dla
dziatalnosci bankowej, kolejnego rzadowego programu
mieszkaniowego o wyraznie wyznaczonych granicach
podmiotowych i przedmiotowych. Jest to program wspie-
rania rozwoju spolecznego budownictwa czynszowego,
w tym jego istotnej czesci dedykowanej osobom o umiar-
kowanych dochodach, ktére nie sg zainteresowane zaspo-
kojeniem swoich potrzeb mieszkaniowych w drodze naby-
cia prawa wlasnosci lokali mieszkalnych. Celem artykutu
jest analiza i ocena regulacji prawnych dotyczacych me-
chanizmu zwrotnego finansowania tzw. przedsigwzie¢ in-
westycyjno-budowlanych realizowanych przez spoleczne
inicjatywy mieszkaniowe, spoldzielnie mieszkaniowe oraz
spotki gminne. W prawnej konstrukcji mechanizmu
zwrotnego finansowania, stosowana jest forma kredytu
udzielanego na warunkach preferencyjnych odnoszacych
sie przede wszystkim do zasad jego oprocentowania oraz
okresu splaty. Efekty iloSciowe i wartoSciowe osiagni¢te
w potowie 10-letniego okresu realizacji tego programu po-
twierdzaja, ze interwencja prawodawcy w konstrukcje me-
chanizmu zwrotnego finansowania byla uzasadniona i spo-
wodowala wzrost zainteresowania inwestorow. Utrzymanie
tej tendencji wymaga jednak dalszego doskonalenia regu-
lacji prawnych, ktore stanowia wazny element Narodowe-
go Programu Mieszkaniowego przyjetego w 2016 r.
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Abstract

The amendments made in 2016 regarding the law on
certain forms of supporting housing construction made it
possible to implement another government housing
program with clearly defined subjective and objective
boundaries using methods appropriate for banking
activities. It is a program of supporting the development
of social rental housing, its significant part is dedicated to
people with moderate incomes who are not interested in
satisfying their housing needs by acquiring the ownership
right to housing units. The aim of the article is to analyze
and to evaluate the legal regulations regarding the
repayable financing mechanism of the so-called
investment and construction projects carried out by social
housing initiatives, housing associations and municipal
companies. The legal structure of the repayable financing
mechanism, uses the form of a loan granted on
preferential terms, relating primarily to the principles of
its interest rate and the repayment period. The
quantitative and quality effects achieved in the middle of
the 10-year implementation period of this program
confirm that the legislator's intervention in the
construction of the repayable financing mechanism was
justified and resulted in an increase in investors' interest.
Maintaining this trend requires, however, further
improvement of legal regulations, which constitute an
important element of the National Housing Program
adopted in 2016.
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Wstep

Wraz z likwidacja z dniem 31.05.2009 r. Krajowego Fun-
duszu Mieszkaniowego ulegla zmianie funkcja Banku Go-
spodarstwa Krajowego (BGK) wykonywana w odniesieniu
do rzadowych programéw popierania budownictwa miesz-
kaniowego'. Z podmiotu dotychczas posrednio wspierajace-
go realizacj¢ takich programéw bank stat si¢ instytucja bez-
posrednio zaangazowang w ich wykonywanie (Zukowski,
2012, s. 509). Do ustawy z 26.10.1995 r. o niektdrych for-
mach popierania budownictwa mieszkaniowego® (dalej:
u.n.f.p.b.m.) dodano art. 15a-15g, ktore ujeto w odrebnym
rozdziale 2a zatytulowanym , Kredyty udzielane przez Bank
Gospodarstwa Krajowego w ramach realizacji programow
rzadowych popierania budownictwa mieszkaniowego”. Od
tego momentu kilkakrotnie je nowelizowano, a takze doko-
nywano zmian w tytule rozdzialu tej ustawy. Przeprowadza-
ne zmiany byly zwiazane z kolejno przyjmowanymi rzadowy-
mi programami popierania budownictwa mieszkaniowego
(np. ,,Rodzina na swoim” w latach 2007-2013, ,Mieszkanie
dla Mtfodych” w latach 2014-2018 lub ,,Wspieranie spolecz-
nego budownictwa czynszowego” od 2015 r.). Ostatni z wy-
zej wymienionych programow jest waznym elementem Na-
rodowego Programu Mieszkaniowego (uchwata nr 115/2016
Rady Ministréw z 27.09.2016 r. w sprawie przyjecia Narodo-
wego Programu Mieszkaniowego).

Realizacja rzadowych programéw popierania budownic-
twa mieszkaniowego zwigzana jest z og6lnymi zalozeniami
koncepcji dzialania BGK przyjetej w ustawie z 14.03.2003 r.
o Banku Gospodarstwa Krajowego®. Zgodnie z art. 4 oraz
5 ust. 1 pkt 7 ustawy o BGK do podstawowych celow dzia-
talnosci tego banku nalezy m.in. wspieranie rzadowych pro-
graméw spoleczno-gospodarczych, w tym realizowanych
z wykorzystaniem §rodkéw publicznych. W tym obszarze sy-
tuowane sg programy rozwoju budownictwa mieszkaniowe-
go, w szczegblnosci budownictwa majacego na celu budowe
lokali mieszkalnych na wynajem. Charakterystyczna cecha
dziatalnosci prowadzonej od 1990 r. przez BGK jest obstu-
ga roznych funduszy lub programéw, ktora sprawia, ze bank
stal si¢ wyspecjalizowana instytucja wspierajaca procesy fi-
nansowe sektora finanséw publicznych (Biatonczyk & No-
wak, 2006, s. 168). Ustawowo okre§lone cele dziatalnosci
BGK jednoznacznie wskazuja na jego publiczng misj¢ (Sku-
za, 2015, s. 205).

Efektem wielokrotnych nowelizacji wymienionych przepi-
sow ustawy o niekt6érych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego jest przede wszystkim doprecyzowanie ty-
tutu rozdziatu 2a akcentujacego zwrotny charakter pomocy
finansowej udzielanej przez BGK oraz jej celow sprowadza-
jacych si¢ do przedsiewzig¢ inwestycyjno-budowlanych, przy
czym niezmiennie pozostaja one w $cisltych relacjach wyzna-
czonych obecnie realizowanym rzadowym programem po-
pierania budownictwa mieszkaniowego. Od 2009 r. zmienia-
ly si¢ rowniez szczegdtowe regulacje prawne tworzace praw-
na konstrukcje zwrotnej pomocy finansowej przyznawane;j
przez BGK. W szczeg6lnosci od 24.10.2015 r. ustawodawca
potwierdza stosowanie preferencji w mechanizmie zwrotne-
go finansowania w odniesieniu do wszystkich kategorii be-
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neficjentéw tego wsparcia, przy czym ich podmiotowy kata-
log ewoluowat w wyniku kolejnych nowelizacji ustawy. Bez-
posrednio w ustawie ustalono maksymalny putap zwrotnego
finansowania w relacji do kosztow przedsigwzigcia oraz za-
sady oprocentowania tej pomocy finansowe;j.

Celem opracowania jest analiza i ocena ustawowej kon-
strukcji zwrotnego finansowania przez BGK przedsiewzigé
inwestycyjno-budowlanych zwiazanych z realizacja rzado-
wego programu, w szczegdlnosci jego czesci zakladajacej
poprawe dostepnosci lokali mieszkalnych poprzez zwigksze-
nie efektow spotecznego budownictwa czynszowego zaspo-
kajajacego potrzeby mieszkaniowe osdb o umiarkowanych
dochodach. W piSmiennictwie spolteczne budownictwo
mieszkaniowe kwalifikowane jest do kategorii bezpoSred-
nich instrumentéw polityki mieszkaniowej, natomiast po-
§rednimi instrumentami s3: regulacje normatywne, instytu-
cjonalne wsparcie ze strony pafistwa oraz subsydia finanso-
we, w szczegOlnosci doplaty do oprocentowania kredytow
(Sobczak, 2021, s. 116).

W opracowaniu poddano ocenie elementy sktadowe two-
rzace mechanizm zwrotnego finansowania, jego podmioto-
we i przedmiotowe ramy, rodzaje stosowanych preferencji
oraz warunki uzasadniajace udzielenie wsparcia finansowe-
go. Weryfikacji poddano hipoteze, wedtug ktorej udzielane
przez BGK zwrotne finansowanie mieszkaniowych przed-
siewzig¢ inwestycyjno-budowlanych stanowi kolejna probe
przyspieszenia rozwoju wybranego segmentu rynku miesz-
kaniowego z wykorzystaniem §rodkdw publicznych i banko-
wych metod ich redystrybucji. Politycznego wyboru okreslo-
nego obszaru wsparcia dokonano na poziomie rzadowego
programu wsparcia budownictwa mieszkaniowego, uznajac,
ze prawo wilasnosci lokalu mieszkalnego nie powinno by¢
podstawowym kryterium uwzglednianym przez osoby zain-
teresowane zaspokojeniem swoich potrzeb mieszkaniowych.
W opracowaniu zastosowano metod¢ dogmatycznoprawna,
uzupelniona analiza dorobku doktryny i judykatury odno-
szacego si¢ do zasad i trybu zwrotnego finansowania inwe-
stycyjnych przedsigwzie¢ mieszkaniowych. Analiza efektow
rzeczowych tego wsparcia finansowego umozliwila sformu-
fowanie ocen odnoszacych sie¢ do skutecznosci dotychczas
stosowanych w tym zakresie rozwiazan normatywnych.

Podmiotowe i przedmiotowe granice
finansowania zwrotnego

Wedlug stanu prawnego obowiazujacego w dniu
1.05.2022 r. podmiotowe granice finansowania zwrotnego
udzielanego przez BGK w ramach rzadowego programu po-
pierania budownictwa mieszkaniowego wyznaczaja trzy ka-
tegorie podmiotéw uprawnionych do takiej pomocy. Sa to:

e spoleczne inicjatywy mieszkaniowe (SIM), o ile nie
przeznaczaja swoich dochodéw do podziatu migdzy wspol-
nikéw lub cztonkow, lecz w catoSci na dziatalno$¢ statutowa
(warunek ten nie dotyczy SIM, w ktorych 100% udziatow
nalezy do Skarbu Panstwa),

e spoldzielnie mieszkaniowe,



e spolki z o0.0. lub spotki akeyjne, w ktdrych gmina lub
gminy dysponuja odpowiednio ponad 50% gloséw na zgro-
madzeniu wsp6lnikéw lub na walnym zgromadzeniu, nie-
dziatajace w formie SIM (tzw. sp6tki gminne).

Katalog potencjalnych beneficjentéw zwrotnego finanso-
wania jest zamkniety. Ustawodawca nie wprowadza w tym
zakresie zadnych wyjatkéw umozliwiajacych jego rozszerze-
nie. W tym kontek§cie zwraca uwage brak podstaw praw-
nych do zwrotnego finansowania przez BGK gminy wyste-
pujacej w roli bezposredniego inwestora wykonujacego obo-
wiazkowe zadania wlasne z zakresu gminnego budownictwa
mieszkaniowego, ktére wprost wymieniono w art. 7 ust. 1
pkt 7 ustawy z 8.03.1990 r. o samorzadzie gminnym®. Do-
puszczalne jest tylko posrednie zwrotne finansowanie gmi-
ny, tzn. w przypadkach, w ktorych gmina realizuje dane
przedsigwzigcie poprzez spotke gminng albo jest udziatow-
cem lub akcjonariuszem SIM. Z dniem 24.10.2015 r. doko-
nano niekorzystnej, z punktu widzenia gmin, zmiany art.
15a u.n.f.p.b.m., eliminujac mozliwos¢ zwrotnego finanso-
wania przez BGK gminy realizujacej przedsiewzigcia w po-
staci komunalnej infrastruktury technicznej towarzyszacej
budownictwu mieszkaniowemu. Ograniczajac w ten sposob
zakres zwrotnego finansowania, ustawodawca mogt przyczy-
ni¢ si¢ do spadku zainteresowania potencjalnych inwesto-
réw tym szczegblnym rodzajem przedsigwzigé dotyczacych
budownictwa mieszkaniowego. Wysokie koszty wykonania
infrastruktury technicznej, niezbednej do realizacji budyn-
kéw mieszkalnych, moga stanowi¢ ciezar trudny do zaak-
ceptowania przez inwestora.

Przedmiotowe granice zwrotnego finansowania zostaly
okreslone poprzez odniesienie si¢ w pierwszej kolejnosci do
tzw. przedsigwzigcia inwestycyjno-budowlanego. Wyznaczenia
jego ram dokonano, wskazujac cel (efekt), ktdry powinien
zosta¢ osiagnigty w wyniku realizacji takiego przedsigwzig-
cia. Zgodnie z art. 15a ust. 2 u.n.f.p.b.m. celem przedsig-
wzigcia inwestycyjno-budowlanego ma by¢ budowa lokali
mieszkalnych na wynajem lub budowa lokali mieszkalnych,
do ktdrych zostanie ustanowione spotdzielcze lokatorskie
prawo do lokalu mieszkalnego. Zgodnie z art. 5 pkt 2 usta-
wy z 20.05.2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkal-
nego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Fun-
duszu Gwarancyjnym’ lokalem mieszkalnym jest samodziel-
ny lokal mieszkalny w rozumieniu art. 2 ust. 2 ustawy
z 24.06.1994 r. o wlasnosci lokali®, z wylaczeniem lokali
o0 przeznaczeniu na cele inne niz mieszkalne, tzn. wydzielo-
na trwalymi §cianami w obrebie budynku izba lub zesp6t izb
przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktére wraz z pomiesz-
czeniami pomocniczymi sluza zaspokajaniu ich potrzeb
mieszkaniowych.

O tym, czy dany lokal moze by¢ uznany za samodzielny,
decyduje jego wydzielenie trwalymi Scianami w obrebie bu-
dynku, swobodny dostep do niego wiasciciela czy mieszkan-
ca i mozliwo$¢ korzystania z niego bez koniecznosci korzy-
stania z innych samodzielnych lokali, co oznacza przezna-
czenie lokalu do wylacznego uzytku jego mieszkanca (Jelo-
nek-Jarco, 2021, s. 63). Przy ocenie samodzielnosci lokalu
nalezy uwzgledniaé to, ze nie moze on stanowi¢ funkcjonal-
nie czesci skladowej innego lokalu oraz, ze korzystanie z ta-
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kiego lokalu nie moze wigza¢ si¢ z koniecznoscia korzysta-
nia z pomieszczen znajdujacych si¢ w innym lokalu’.

Od 15.08.2019 r. dopuszczalne jest rozszerzenie granic
przedmiotowych przedsigwzigcia inwestycyjno-budowlanego,
ale tylko w przypadkach, w ktorych docelowa grupe najem-
cow lokali mieszkalnych beda stanowié réwniez osoby star-
sze. Zwrotne finansowanie moze wtedy obejmowac takze
budowe dodatkowych powierzchni uzytkowych przeznaczo-
nych na zaspokajanie potrzeb osob starszych. Uzyty w art. 15
ust. 2a u.n.f.p.b.m. wyraz ,réwniez” uzasadnia wniosek, ze
obok o0sdb starszych w docelowej grupie najemcoéw lokali
w budynku mieszkalnym moga znajdowac si¢ takze osoby,
ktére nie maja tego statusu. Pojecie ,,0soba starsza” zdefi-
niowano w art. 4 pkt 1 ustawy z 11.09.2015 r. o osobach star-
szych®. Status ten przystuguje osobie, ktdra ukoficzyta 60 rok
zycia.

W art. 15a ust. 2a u.n.f.p.b.m. nie wprowadzono limitu
dodatkowej powierzchni uzytkowej, ktorej budowa moze
by¢ objeta finansowaniem zwrotnym przez BGK, a wigc
w konkretnej sytuacji problem ten powinien by¢ rozstrzyga-
ny z uwzglednieniem zar6wno przeznaczenia tej powierzch-
ni dla osob starszych, jak i zaspokajania ich potrzeb (np.
w zakresie: rozwoju zainteresowaf, aktywnego spedzania
czasu wolnego, prowadzenia wspdlnych zaje¢ sportowo-
-rekreacyjnych). Funkcje taka moga realizowa¢ dzienne do-
my dla senioréw sytuowane w przestrzeni wspdlnej dla
mieszkafncéw danego budynku mieszkalnego (Bugajska &
Iwanski, 2018, s. 20). Zaprojektowane i zrealizowane w bu-
dynku mieszkalnym przestrzenie przeznaczone do wspolne-
go uzytkowania moga sprzyjac wigkszej integracji mieszkan-
cow, w tym osob starszych (Rataj i in., 2018, s. 297).

Dodatkowo w rozporzadzeniu Rady Ministrow
z 20.10.2015 r. w sprawie warunkow i trybu finansowania
zwrotnego w ramach realizacji przez Bank Gospodarstwa
Krajowego rzadowego programu popierania budownictwa
mieszkaniowego oraz minimalnych wymagan dotyczacych
lokali powstalych przy udziale tego finansowania’ zastrzezo-
no, ze finansowaniem zwrotnym mozna obja¢ wylacznie
przedsigwzigcia inwestycyjno-budowlane rozpoczete nie
wczesniej niz 1.07.2015 r. oraz nie pdzniej niz w okresie 3 lat
od zlozenia wniosku o takie wsparcie, a niezakoficzone
w chwili zlozenia wniosku.

Forma prawna i zasady
zwrotnego finansowania

Zwrotne finansowanie przez BGK przedsigwzig¢ inwesty-
cyjno-budowlanych nastgpuje wylacznie w formie kredytu.
Srodki przeznaczone na takie kredyty pochodza czesciowo
z kredytéw udzielonych BGK przez Europejski Bank Inwe-
stycyjny oraz Bank Rozwoju Rady Europy (BRRE). Prefe-
rencj¢ w oprocentowaniu pokrywa kredytodawcy (BGK)
budzet panstwa za posSrednictwem Funduszu Doptat, ktd-
rym administruje BGK. Nalezy podkre§li¢, ze doptaty, po-
zyczki, gwarancje, porgczenia oraz inne instrumenty sa czg-
sto wykorzystywanymi przez panstwo formami wsparcia
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przedsigbiorcéw funkcjonujgcych w roéznych sektorach go-
spodarki (Powalowski & Przeszto, 2020, s. 6).

W wyniku nowelizacji art. 15a ust. 1 u.n.f.p.b.m. zrezygno-
wano od 15.08.2019 r. z drugiej réwnolegle stosowanej for-
my polegajacej na organizowaniu przez BGK emisji obliga-
cji i gwarantowaniu ich nabycia. Motywem tej zmiany byt
brak zainteresowania tym instrumentem zwrotnego finanso-
wania ze strony jego beneficjentow!’.

Zbedne jest uzycie w tresci art. 15a ust. 1 u.n.f.p.b.m. wy-
razenia ,zwrotne finansowanie” w zestawieniu z forma kre-
dytu, w ktorej sa przekazywane §rodki pieniezne dla pod-
miotu realizujacego przedsigwzig¢cie inwestycyjno-budowlane.
Zgodnie z art. 69 ust. 1 ustawy z 29.08.1997 r. Prawo banko-
we!l zwrot wykorzystanej kwoty jest immanentng cecha kre-
dytu (Ofiarski, 2021, s. 334). Kwota ta podlega zwrotowi
w chwili ustania uprawnienia kredytobiorcy do korzystania
z oddanych mu do dyspozycji §rodkéw pieni¢znych, co za-
zwyczaj oznacza uplyw terminu, na jaki umowa kredytu ban-
kowego zostala zawarta (Tracz, 2019, s. 109).

Z tredci art. 15a ust. 2 u.n.f.p.b.m. wynika, ze kredyt jest
udzielany na warunkach preferencyjnych, przy czym bezpo-
$rednio w ustawie wymieniono tylko jedno z takich zastrze-
zefi, odnoszace si¢ do stopy oprocentowania szczegdtowo
unormowanej w art. 15¢ u.n.f.p.b.m. Oznacza to, ze wyso-
kos¢ oprocentowania omawianego kredytu jest rowna pre-
ferencyjnej stopie procentowej, bedacej podstawa ustalenia
wysokosci odsetek sptacanych przez kredytobiorcg, réwne;j
stopie WIBOR trzymiesigczny zdefiniowanej w art. 2 pkt 4 usta-
wy z 5.12.2002 1. o doplatach do oprocentowania kredytow
mieszkaniowych o stalej stopie procentowej'>. W tym rozu-
mieniu stopa WIBOR trzymiesigczny jest roczng stopa pro-
centowa trzymiesigcznych pozyczek udzielonych w walucie
polskiej na warszawskim miedzybankowym rynku finanso-
wym, notowang przez agencj¢ informacyjng, wskazang
w umowie mi¢dzy BGK a bankiem udzielajacym kredytu
o stalej stopie procentowej. Stopa procentowa stanowi §red-
nig arytmetyczng notowan w kwartale kalendarzowym, bez
dni wolnych, majaca zastosowanie od pierwszego dnia ka-
lendarzowego nastepnego kwartatu.

Wprowadzenie przez ustawodawce limitu dotyczacego
stopy oprocentowania kredytéw udzielanych w celu zwrotne-
go finansowania przedsigwzigé inwestycyjno-budowlanych
oznacza, ze BGK nie moze jej powigksza¢ o marzg, co jest
powszechng praktyka stosowana przez banki na rynku kre-
dytowym. Ustalona w ten sposdb stopa procentowa jest ce-
na placona przez podmioty zaciagajace kredyty na wyzej wy-
mieniony cel. Kredytodawcy, tzn. BGK, zagwarantowano
natomiast doplate do oprocentowania kredytu wynoszaca
1,3 punktu procentowego powyzej stopy okreslonej zgodnie
z art. 15¢c ust. 1 u.n.f.p.b.m. Dopflata jest naliczana i platna
na warunkach oraz w terminach wynikajacych z umowy za-
wartej migdzy ministrem wiasciwym do spraw finanséw pu-
blicznych, ministrem wlasciwym do spraw budownictwa,
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz miesz-
kalnictwa a BGK. Do 31 marca kazdego roku BGK sktada
ministrowi wia§ciwemu do spraw budownictwa, planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa
i ministrowi wlaSciwemu do spraw finanséw publicznych
sprawozdanie finansowe za poprzedni rok z realizacji rza-
dowego programu popierania budownictwa mieszkaniowe-
go, ze szczegdlnym uwzglednieniem kosztéw obstugi pro-
gramu, bedacych podstawa do wystgpowania o doplate oraz
wykorzystania otrzymanej doptaty z Funduszu Doptat. Jeze-
li rzeczywiste koszty obstugi programu przez BGK, wykaza-
ne w tym sprawozdaniu, przewyzszaja kwote¢ otrzymanych
doptat, to niepokryta czg§¢ kosztéw podlega kompensacie
w formie uzgodnionej przez ministra wlasciwego do spraw fi-
nansoéw publicznych z BGK w terminie do 30 czerwca roku,
w ktorym BGK zlozyl sprawozdanie. Realizacj¢ doptat do
oprocentowania kredytow maja zabezpieczaé dotacje budze-
towe systematycznie przekazywane do Funduszu Dopfat.

Przedstawione w tabeli 1 kwoty zasilenia Funduszu Do-
plat w poszczeg6lnych latach stanowia nieprzekraczalne li-
mity. Do 2020 r. zaplanowano, ze kwoty zasilenia beda sys-
tematycznie zwigkszane, natomiast od 2021 r. poziom prze-
kazywanych z budzetu pafstwa §rodkéw w poszczegdlnych
latach zostanie ustabilizowany. Z dynamiki wzrostu przeka-
zywanych kwot do Funduszu Doptat wynika, ze zamierzano

Tabela 1
Planowane maksymalne kwoty zasilenia Funduszu Doptat z budzetu panstwa w latach 2016-2025
Rok Limit zasilenia (v 2 e e oty
2016 1500 000 100,00
2017 7200 000 480,00
2018 12 800 000 177,78
2019 18200 000 142,19
2020 346 200 000 1 902,20
2021 73 200 000 21,14
2022 73 200 000 100,00
2023 73 200 000 100,00
2024 73 200 000 100,00
2025 73 200 000 100,00

Zrédto: obliczenia wiasne na podstawie ustalen przyjetych w art. 9 ustawy z 10.09.2015 r. o zmianie ustawy o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2015 r., poz. 1582 ze zm.).
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osiggna¢ najwyzszy poziom nakfadéw na omawiane przed-
siewziecia inwestycyjno-budowlane w 2020 r. Faktycznie
przekazywane kwoty moga by¢ nizsze, poniewaz ich wy-
znacznikiem powinna by¢ liczba zawieranych uméw kredy-
towych i aktualna (zmienna) stopa oprocentowania kredy-
tow. Organem wlasciwym do monitorowania wykorzystania
limitu §rodké6w oraz wdrozenia mechanizmu korygujacego
jest minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa.
Finansowania zwrotnego na przedsigwzigcia inwestycyjno-
-budowalne BGK udziela do wysokosci nieprzekraczajacej
maksymalnych kwot ustalonych na bazie kwot zastosowa-
nych dopfat do oprocentowania uwzgledniajacych limity
§rodkéw budzetu panstwa przekazywanych do Funduszu
Doptat. Szczegdtowe zasady zapewniajace zachowanie przy-
jetego na dany rok budzetowy maksymalnego limitu §rod-
koéw budzetu pafistwa okreSla rozporzadzenie Rady Mini-
stroéw z 20.10.2015 r. oraz umowa zawarta miedzy ministrem
wlasciwym do spraw finanséw publicznych, ministrem wla-
$ciwym do spraw budownictwa, planowania i zagospodaro-
wania przestrzennego oraz mieszkalnictwa a BGK.

W powolanym wyzej rozporzadzeniu Rady Ministrow
okre§lono m.in. kryteria oceny wniosku o udzielenie finan-
sowania zwrotnego, w tym kryteria zapewniajace preferowa-
nie przedsiewzig¢. Z liczby punktdéw przyporzadkowanych
do poszczegdlnych kryteriéw oceny wynika, ze powinny byé
w pierwsze]j kolejnoSci kredytowane przedsiewzigcia inwe-
stycyjno-budowlane przeznaczone dla os6b wychowujacych
dzieci oraz osob starszych. Ponadto wysoko maja by¢ oce-
niane wnioski o kredyty, jezeli w gminie wystepuje deficyt
mieszkafn oraz w przypadku nizszej od 25% partycypacji
wlasnej najemcy w kosztach realizacji przedsigwzigcia. Po-
zostale kryteria oceny wnioskow o kredyty to: zwiazek reali-
zowanego przedsiewzigcia z programem rewitalizacji, re-
mont lub zmiana sposobu uzytkowania istniejacych budyn-
kéw w celu utworzenia lokali mieszkalnych, realizacja
przedsiewzigcia na obszarze objetym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, przeznaczenie lokali
mieszkalnych dla rodzin z dzie¢mi z niepetnosprawnoscia-
mi, rotacyjno$¢ zasobdw mieszkaniowych (tzw. fancuch
przeprowadzek), saldo migracji w powiecie w okresie ostat-
nich 5 lat, zréznicowany charakter zasobu w ramach inwe-
stycji (lokale uzytkowe i mieszkalne nieobjete preferencyjnym
finansowaniem), wykonanie projektu architektonicznego
w otwartym konkursie, dotychczasowy zakres korzystania
z programu spolecznego budownictwa czynszowego realizo-
wanego ze Srodkow istniejacego do 2009 r. Krajowego Fun-
duszu Mieszkaniowego na terenie powiatu.

Zgodnie z art. 15b ust. 2 u.n.f.p.b.m. kwota udzielanego
kredytu nie moze by¢ wyzsza od 80% kosztoéw przedsigwzig-
cia inwestycyjno-budowlanego. W okresie do 15.08.2019 r.
udzial kredytu w finansowaniu takiego przedsiewzigcia nie
mogt przekraczaé 75% jego kosztow. Podwyzszenie udziatu
kredytu z BGK w finansowaniu omawianych przedsigwzig¢
projektodawca uzasadnil potrzeba uwzglednienia po-
wszechnie stosowanej praktyki na bankowym rynku kredy-
tow hipotecznych. Banki w tym okresie oferowaly kredyty
hipoteczne w wysokosci do 80% kosztow realizacji inwesty-
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cji'®. Zwigkszenie udziatu kredytu w realizacji omawianych
przedsiewzig¢ wedtug projektodawcy powinno wplynaé na
wzrost zainteresowania inwestoréw, gléwnie z uwagi na niz-
sze wymagania dotyczace wktadu wlasnego. Nalezy jednak
podkresli¢, ze w konkretnych przypadkach relacje kwoty
kredytu do kosztow przedsiewzigcia moga ksztaltowaé si¢
odmiennie, poniewaz BGK nie jest zobligowany do udziela-
nia omawianych kredytéw w maksymalnej wysokosci. Uzyte
w art. 15b ust. 2 u.n.f.p.b.m. wyrazenie ,,do wysokoSci nie
wickszej niz” oznacza, ze mozliwe jest udzielenie przez
BGK takze kredytu nizszego od 80% kosztow przedsiewzig-
cia inwestycyjno-budowlanego. Ostateczna kwota kredytu
powinna by¢ uzalezniona od zdolnoSci kredytobiorcy do jego
terminowej splaty. Finansowanie zwrotne ma charakter dtu-
gookresowy, przy czym okres splaty kredytu nie moze prze-
kroczy¢ 30 lat. Wedtug art. 15b ust. 3 u.n.f.p.b.m. do okresu
kredytowania wlicza si¢ okres karencji w splacie kapitatu.

Kredyt, bedacy forma zwrotnego finansowania przez
BGK przedsigwzie¢ inwestycyjno-budowlanych, ma charak-
ter celowy. Ceche t¢ kilkakrotnie zaakcentowano, jedno-
znacznie wigzac kredyt z ustawowo okre$lonym przedsig-
wzigciem inwestycyjno-budowlanym zar6wno w momencie
jego udzielania, jak i w calym okresie splaty zadluzenia.
W tym kontekScie istotny jest art. 15b ust. 4 u.n.fp.b.m,,
w ktorym sformutowano przestanki uzasadniajace odmowe
udzielenia przez BGK finansowania zwrotnego lub zadanie,
w calodci lub w czesci, zwrotu juz udzielonego kredytu.
W tym katalogu wymieniono m.in. wykorzystanie kredytu
lub jego czesci niezgodnie z celem, na ktory zostat udzielo-
ny, a takze zmiane przeznaczenia lokali wybudowanych przy
udziale finansowania zwrotnego.

Preferencyjne finansowanie zwrotne dotyczy zatem
przedsigwzig¢ obejmujacych lokale mieszkalne, ktorych sta-
tus prawny nie moze ulec zmianie w przysztosci (Filipowicz
& Stawiarz, 2020, s. 19). Wniosek ten potwierdzaja unormo-
wania zawarte w art. 15e ust. 4 u.n.f.p.b.m. W przypadku wy-
gadnigcia spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego ustanowionego dla lokalu mieszkalnego wy-
budowanego przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego
spoldzielnia mieszkaniowa moze ustanowi¢ spotdzielcze lo-
katorskie prawo do lokalu mieszkalnego wylacznie na rzecz
osdb spetniajacych warunki okre§lone w art. 30 ust. 1 u.n.f.p.b.m.
Oznacza to, ze osoba fizyczna oraz osoby zgloszone do
wspodlnego zamieszkania w dniu objecia lokalu nie moga po-
siada¢ tytulu prawnego do innego lokalu mieszkalnego w tej
samej miejscowosci. Wymaga si¢ ponadto, aby $redni mie-
sieczny dochod gospodarstwa domowego w roku poprze-
dzajacym rok, w ktérym jest zawierana umowa najmu loka-
lu wybudowanego przy wykorzystaniu kredytu udzielonego
przez BGK, nie przekraczal limitow ustalonych w tym prze-
pisie (limity zréznicowano w zaleznosci od liczby osob two-
rzacych to gospodarstwo). Wyzej wskazane warunki nalezy
stosowa¢ odpowiednio do lokali mieszkalnych wybudowa-
nych przez spotki gminne przy wykorzystaniu finansowania
zwrotnego. Przyjecie takich ograniczef wynika z tego, ze be-
neficjentami omawianego programu wsparcia budowy loka-
li mieszkalnych maja by¢ osoby fizyczne o umiarkowanych
dochodach. Wysoko$¢ tych dochodéw pozbawia prawa do
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ubiegania si¢ o lokal komunalny, ale jednocze$nie ogranicza
mozliwosci najmu lokalu mieszkalnego na warunkach ryn-
kowych lub zaciagnigcia kredytu dtugoterminowego na za-
kup takiego lokalu (Zelazna, 2021, s. 11).

Formalnoprawne warunki
finansowania zwrotnego

Whioski o zwrotne finansowanie przedsigwzie¢ inwesty-
cyjno-budowlanych przyjmowane sa przez BGK w trybie na-
boréw dokonywanych w kazdym roku w dwdch edycjach
(wiosennej i jesiennej). W odniesieniu do poszczegdlnych
kategorii wnioskodawcéw przyjeto zroznicowane wymaga-
nia formalne dotyczace etapu sktadania wniosku o udziele-
nie finansowania zwrotnego. Zgodnie z art. 15a ust. 2c
u.n.f.p.b.m. uchwale w sprawie wystapienia przez spdtdziel-
ni¢ mieszkaniowa z wnioskiem o udzielenie finansowania
zwrotnego podejmuje jej zarzad, przy czym nie stosuje si¢
art. 38 § 1 pkt 7 ustawy z 16.09.1982 r. Prawo spdtdzielcze'*.
Oznacza to, ze w takim przypadku wyeliminowano wytaczna
kompetencje walnego zgromadzenia spotdzielni do ustale-
nia najwyzszej sumy zobowigzan, jaka sp6ldzielnia moze za-
ciagnal. Przepis art. 15a ust. 2c u.n.f.p.b.m. to lex specialis
w relacji do ustalen wynikajacych z art. 38 § 1 pkt 7 ustawy
Prawo spoldzielcze. Uznano, ze wprowadzenie tego wyjatku
uprosci procedure wewnatrzspotdzielcza dotyczaca zwoly-
wania i przeprowadzania walnego zgromadzenia w zakresie
uzyskania zgody na zaciagniecie kredytu z BGK i zacheci
spoldzielnie do korzystania z preferencji zawartych w pro-
gramie spolecznego budownictwa czynszowego'.

Jezeli o finansowanie zwrotne wnioskuje spotka gminna
albo spoteczna inicjatywa mieszkaniowa, w ktdrej gmina lub
gminy dysponuja odpowiednio ponad 50% gloséw na zgro-
madzeniu wsp6lnikdw lub na walnym zgromadzeniu, to jego
udzielenie wymaga wcze$niejszego zawarcia umowy z gming
wladciwg miejscowo dla planowanego przedsigwziecia inwe-
stycyjno-budowlanego, okreslajace;:

a) przewidywane formy partycypacji finansowej gminy w kosz-
tach realizacji przedsigwzigcia inwestycyjno-budowlanego,

b) planowang liczb¢ lokali mieszkalnych, ktore zostana
utworzone w wyniku realizacji przedsigwziecia inwestycyj-
no-budowlanego, ktérych najemcami beda osoby wskazane
przez gming, w tym osoby bedace aktualnie najemcami lo-
kali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego za-
sobu gminy,

c) planowang liczbg¢ lokali mieszkalnych, ktore zostana
utworzone w wyniku realizacji przedsigwziecia inwestycyj-
no-budowlanego, ktdrych pierwszymi najemcami bgda osoby
wychowujace przynajmniej jedno wlasne lub przysposobio-
ne dziecko (maloletnie albo bez wzgledu na wiek otrzymu-
jace zasilek pielegnacyjny lub rente¢ socjalng, albo uczace si¢
w szkole do ukoficzenia 25. roku zycia),

d) planowana liczbe lokali mieszkalnych, ktére zostana
utworzone w wyniku realizacji przedsiewzigcia inwestycyjno-
-budowlanego, ktérych pierwszymi najemcami beda osoby
starsze.
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Wprowadzenie w art. 15a ust. 3 u.n.f.p.b.m. obowigzku
zawarcia umowy z wlasciwa miejscowo gming jest wyrazem
zwigzania efektéw realizacji danego przedsigwzigcia inwe-
stycyjno-budowalnego z konkretnym obszarem (Ofiarska,
2017, s. 194), czesciowego zaangazowania finansowego gmi-
ny w wykonanie tej inwestycji oraz zabezpieczenia realizacji
priorytetowych zalozefh omawianego programu ukierunko-
wanych na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych osob zali-
czonych do ustawowo wyodregbnionych grup.

Pozostate warunki formalne, ktorych spetnienie przez
kredytobiorcg oznacza mozliwos$¢ otrzymania finansowania
zwrotnego, okres§la wyzej cytowane rozporzadzenie Rady
Ministréw z 20.10.2015 r. Dotycza one rodzajéow zalaczni-
kéw do wniosku o kredyt, w szczegolnosci zawierajacych
podstawowe informacje o przedsigwzieciu oraz dane umoz-
liwiajace ocen¢ wiarygodnos$ci kredytowej wnioskodawcy.
Bank, w terminie 21 dni od dnia wptywu wniosku, sprawdza,
czy sa spelnione okre§lone w ustawie wymagania odnoszace
sie do finansowania zwrotnego oraz zupelnos$ci wniosku. Je-
zeli wniosek nie jest kompletny, to BGK wzywa wniosko-
dawce do jego uzupetnienia w terminie nie diuzszym niz 21 dni
od dnia dorgczenia wezwania, ale nie pdzniej niz do 15 ma-
ja albo 15 listopada roku, w ktérym zostal on ztozony (od-
powiednio w wiosennej lub jesiennej edycji naboru wnio-
skow).

Prawidiowo zlozony wniosek podlega rejestracji, a na-
stepnie bank przeprowadza ocen¢ wiarygodnosci kredyto-
wej wnioskodawcy oraz badanie zasad i jakoSci gospodaro-
wania przez niego zasobem mieszkaniowym, w terminie do
31 maja (edycja wiosenna) albo do 30 listopada danego ro-
ku (edycja jesienna). Stosujac wyzej wymienione kryteria
BGK przeprowadza ocen¢ punktowa wnioskow i sporzadza
liste rankingowa w kolejnosci od najwickszej do najmniej-
szej liczby uzyskanych punktéw. Decyzja o udzieleniu finan-
sowania zwrotnego jest podejmowana przez BGK
z uwzglednieniem pozycji wniosku na liScie rankingowej. In-
formacje o negatywnej ocenie wiarygodnosci kredytowej
BGK przekazuje wnioskodawcy na piSmie wraz z uzasadnie-
niem w terminie 14 dni od dnia dokonania oceny. Kredyty
s udzielane w ramach ustalonych limitéw kwot dla edycji
wiosennej i jesiennej. Srodki niewykorzystane w danej edy-
cji powigkszaja limit w nast¢pnej edycji. Udzielony kredyt
powinien by¢ wykorzystany przez kredytobiorce w okresie
nie dtuzszym niz 36 miesi¢cy od momentu zawarcia umowy
kredytowej, natomiast jego catkowita sptata powinna nasta-
pi¢ nie pdzniej niz w ciagu 30 lat.

Dotychczasowe efekty rzeczowe
finansowania zwrotnego

Po uplywie szesciu lat z zaplanowanego dziesigcioletnie-
go okresu funkcjonowania rzadowego programu popierania
rozwoju spofecznego budownictwa mieszkaniowego mozna
sformutowaé juz wstepne oceny dotyczace jego efektywno-
$ci. Wedlug wstepnych zalozefi w ramach tego programu za-
planowano wybudowanie ok. 30 000 lokali mieszkalnych
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Tabela 2
Nabory wnioskéw o zwrotne finansowanie w latach 2016-2020 i zakiadane efekty rzeczowe
Liczba wnioskow Laczna kwota Liczba lokali mieszkalnych Laczna wartosé
zakwalifikowanych wnioskowanego przewidzianych inwestycji —
Rok do finansowania finansowania zwrotnego we wnioskach do kredyty oraz wklady
(w szt.) (w mln zl) wybudowania (w szt.) wlasne (w mlin zI)
2016 89 519,0 4226 846,5
2017 47 258,8 2155 473,4
2018 30 211,6 1622 394,9
2019 63 3833 2739 719,3
2020 43 549,7 2853 910,5
Razem 272 19224 13 595 3344,6

Zrédio: sprawozdania roczne z realizacji dziatan w ramach Narodowego Programu Mieszkaniowego w latach 2016-2020,
https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/narodowy-program-mieszkaniowy (dostep 1.02.2022 r.).

o umiarkowanych stawkach czynszu najmu. W latach
2016-2025 na jego zwrotne finansowanie przeznaczy si¢
ok. 4,5 miliarda zt (po 450 milionéw zI w kazdym roku).

W latach 2016-2020 na zwrotne finansowanie przezna-
czono 1 922,4 mln zi, tzn. 42,72% z og6lnej kwoty srodkow
zaplanowanych na ten segment rzagdowego programu popie-
rania budownictwa mieszkaniowego. Udzial wykorzysta-
nych §rodkéw w stosunku do zaplanowanej w tym programie
ogolnej kwoty wskazuje, ze istnieje ryzyko niewykorzystania
istotnej czgsci Srodkéw finansowych. Utrzymanie dotych-
czasowego tempa realizacji programu stwarza realne zagro-
zenie niewykorzystania ok. 14,5% zaplanowanych §rodkow.
Najwigksze zainteresowanie zwrotnym finansowaniem mia-
o miejsce w pierwszym roku funkcjonowania tego progra-
mu (pozytywnie zweryfikowano 89 wnioskow). Wzglednie
rygorystyczne warunki dotyczace kwalifikacji wnioskow
o zwrotne finansowanie nie sprzyjaly w tym okresie wzrosto-
wi zainteresowania omawiang forma pomocy. W latach
2017-2018 zauwazalny jest nie tylko spadek liczby wnioskow
przyjetych do realizacji (w 2017 r. 0 47,19% w poréwnaniu
ze stanem z 2016 r. oraz w 2018 r. 0 36,17% w poréwnaniu
z wynikiem z 2017 r.). W tym okresie zanotowano takze du-
ze spadki w innych obszarach: tacznych kwotach finansowa-
nia zwrotnego ujetych we wnioskach (w 2017 r. o 50,13%
oraz w 2018 r. 0 18,24%), deklarowanych do wybudowania
lokalach mieszkalnych (w 2017 r. 0 49,01% oraz w 2018 r.
0 24,73%), lacznych wartoSciach inwestycji (w 2017 r.
0 44,08% oraz w 2018 r. 0 16,58%).

Niekorzystne efekty rzeczowe omawianego programu
w jego poczatkowej fazie byly jedna z waznych przyczyn
dwukrotnej nowelizacji ustawy o niektorych formach popie-
rania budownictwa mieszkaniowego przeprowadzonej
w 2019 r. Po zmianach ustawy nastapito odwrdcenie tenden-
cji spadkowej. W 2019 r., w pordwnaniu z 2018 1., we wszyst-
kich wyzej wskazanych obszarach nastapit wzrost — dwu-
krotny w odniesieniu do liczby zlozonych i pozytywnie oce-
nionych wnioskdw oraz o 81,14% w zakresie tacznej kwoty
finansowania zwrotnego. Wzrosta ponadto liczba deklaro-

wanych do budowy lokali mieszkalnych (o 68,87%) i taczna
warto$¢ planowanych inwestycji (o 82,15%).

Trend wzrostowy byt kontynuowany réwniez w 2020 r. po-
mimo mniejszej o 20 sztuk liczby wnioskoéw zakwalifikowa-
nych do realizacji. Tendencja wzrostowa mogta by¢ jednak
spowodowana istotna w tym okresie zwyzka cen materiatow
budowlanych oraz kosztéw ustug i rob6t montazowych.
W pordéwnaniu z wynikami z 2019 r. zanotowano w 2020 r.
duzy wzrost lacznej kwoty wnioskowanego finansowania
zwrotnego (o 43,41%) i niewielkie zwigkszenie liczby lokali
mieszkalnych przewidywanych do budowy (0 4,16%), a tak-
ze zwyzke lacznej wartosci inwestycji (0 26,58%). Wedtug
wstepnych informacji w 2021 r. zlozono wnioski o finanso-
wanie zwrotne w tacznej kwocie przekraczajacej 1 miliard
zlotych i zadeklarowano budowe¢ ponad 9000 lokali miesz-
kalnych. Nalezy jednak podkresli¢, ze istotne s rzeczywiste
efekty osiagniete w ramach badanego programu wsparcia
rozwoju budownictwa mieszkaniowego. Wedlug stanu na
30.04.2022 r. w ramach omawianego programu wybudowa-
no 5244 lokale mieszkalne, natomiast w trwajacym procesie
budowlanym pozostawaly 11 834 lokale mieszkalne!s. Od-
danie do zasiedlenia aktualnie budowanych lokali mieszkal-
nych wraz z juz wybudowanymi umozliwi osiagnigcie efek-
tow rzeczowych w postaci 17 078 lokali mieszkalnych.
Uwzgledniajac przecietny cykl budowy, mozna przyjaé, ze
w 2023 r. realizacja efektow rzeczowych tego programu
osiggnie poziom 56,93%. Z planowanych 30 000 lokali
mieszkalnych przez ostatnie dwa lata programu nalezy wy-
budowaé 12 922 lokale mieszkalne. W dotychczas sktada-
nych wnioskach w kazdym roku inwestorzy deklarowali wy-
budowanie nie wiecej niz 2900 lokali mieszkalnych.
Uwzgledniajac aktualng sytuacje rynkowa, mozna zasadnie
zakladaé, ze stale i szybko rosngce ceny materialéw budow-
lanych oraz koszty realizacji rob6t budowlanych doprowa-
dza do pelnego wykorzystania do konica 2025 r. srodkéw fi-
nansowych zaplanowanych w ramach tego programu, nato-
miast efekty rzeczowe w postaci 30 000 lokali mieszkalnych
nie zostana osiagni¢te. Osiagnig¢cie zakiadanych efektow
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rzeczowych wymagatoby przedluzenia realizacji programu
o ok. 3 lata oraz zwigkszenia zaplanowanych §rodkéw finan-
sowych z powodu wysokiej inflacji i rosnacych kosztow
przedsigwzig¢ inwestycyjno-budowlanych.

Uwagi koficowe

Kolejno realizowane, z udzialem BGK, rzadowe progra-
my popierania budownictwa mieszkaniowego (np. ,,Rodzi-
na na swoim” w latach 2007-2013, ,,Mieszkanie dla Mto-
dych” w latach 2014-2018 oraz , Wspieranie spotecznego
budownictwa czynszowego” od 2015 r.) byly lub sa dedyko-
wane ostatecznym beneficjentom spelniajacym warunki
okreslone przez ustawodawce. W ostatnim z wyzej wymie-
nionych programdw odstgpiono od stosowania ograniczen
wiekowych beneficjentéw, ktore w piSmiennictwie uznawa-
no za rozwiazanie wadliwe (Surdwka, 2017, s. 450). Zasad-
nicza przestanka, umozliwiajaca wyznaczenie podmioto-
wych granic tego programu, uczyniono ,,umiarkowany po-
ziom dochoddéw” os6b uprawnionych do zasiedlenia lokali
mieszkalnych utworzonych w ramach spotecznego budow-
nictwa czynszowego.

Podstawowym celem, okreslonym w uchwale nr 115/2016
Rady Ministréw, jest zwigkszenie dostepnosci lokali miesz-
kalnych poprzez wsparcie rozwoju spotecznego budownic-
twa czynszowego, ktorego efekty rzeczowe moga zaspokoic
potrzeby mieszkaniowe osob o umiarkowanych dochodach.
Na etapie tworzenia takich lokali (budowy, przebudowy,
adaptacji) podmioty realizujagce inwestycje korzystaja ze
$rodkoéw publicznych pochodzacych z budzetu panstwa oraz
budzetéw gmin, natomiast osiagganie zysku nie powinno by¢
gléwnym motywem dziatalnoSci inwestoréw. W toku prowa-
dzonych rozwazaf pozytywnie zweryfikowano zalozenie, ze
w mechanizmie zwrotnego finansowania mozna wyodrebni¢
jego elementy sktadowe skonstruowane z uwzglednieniem
cech podmiotowych (inwestorzy i beneficjenci) i przedmio-
towych (przedsigwzigcie inwestycyjno-budowlane). W ra-
mach tego mechanizmu istotng funkcj¢ przyporzadkowano
ustawowo okre§lonym preferencjom w postaci wzglednie ni-
skich stop oprocentowania kredytow oraz doptatom przeka-
zywanym do BGK z Funduszu Doptat.

Pozytywnie zweryfikowano takze hipotezg, ze zwrotne fi-
nansowanie dokonywane z instytucjonalnym udzialem BGK
stanowi kolejng probe przyspieszenia rozwoju jednego
z segmentow rynku mieszkaniowego. Wskazano jednak na
istotne zagrozenia, ktore zmaterializowaly si¢ w toku reali-
zacji programu. Srodki publiczne bedace zrédlem tego
wsparcia podlegaja redystrybucji przy wykorzystaniu metod
charakterystycznych dla dziatalnosci bankowej, jaka jest
analiza wiarygodno$ci kredytowej wnioskodawcoéw — inwe-
storow. Dotychczas osiagane efekty rzeczowe programu
zwrotnego finansowania przedsiewzig¢ inwestycyjno-budo-
wlanych uzasadniaja konkluzje¢, ze w niewielkim zakresie
moga zwigkszy¢ si¢ zasoby lokali mieszkalnych o umiarko-
wanych czynszach najmu przeznaczonych dla oséb legity-
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mujacych si¢ Srednimi dochodami i w okreslonej perspekty-
wie czasowe] nieaspirujacych do zaspokajania swoich po-
trzeb mieszkaniowych na podstawie prawa wtasnosci.

Analiza efektow rzeczowych (skfadane wnioski o zwrotne
finansowanie, deklarowane do wybudowania lokale miesz-
kalne oraz wartosci przedsigwzie¢ inwestycyjno-budowla-
nych) uzasadniaja wniosek o powsciagliwym zainteresowa-
niu potencjalnych inwestorow ta forma wsparcia. Wzrost za-
angazowania inwestoréw takim finansowaniem dotychczas
byl zauwazalny w latach bezposrednio nastepujacych po
dwukrotnych nowelizacjach ustawy o niektorych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego. Zachowania in-
westorow byly motywowane raczej nowoscia, a nie atrakcyj-
noScia kolejnych regulacji prawnych. Oznacza to, ze kieru-
nek normatywnej korekty omawianego programu byl wta-
§ciwy, natomiast intensywno$¢ tych zmian wzglednie niska,
poniewaz po krdotkotrwalym wzroScie zainteresowania inwe-
storéw jego tempo stopniowo zmniejszalo sie.

Dokonujac kompleksowej oceny skutecznosci zastosowa-
nych instrumentdw popierania rozwoju badanej czesci pro-
gramu spolecznego budownictwa czynszowego, mozna za-
ktadaé, ze prawdopodobne jest osiagniecie jego gléwnego
celu wartoSciowego (wykorzystanie pelnej zaplanowanej
kwoty §rodkdow) i tylko czgsciowe zrealizowanie efektow ilo-
§ciowych (wybudowanie ok. 30 000 lokali mieszkalnych do
konica 2025 r.). Wprawdzie do kornca kwietnia 2022 r. wybu-
dowano tylko 5244 lokale mieszkalne, a wi¢c zalozenia rze-
czowe programu zrealizowano na poziomie 17,48%. Jednak
wedlug stanu na 30.04.2022 r. w réznym stopniu zaawanso-
wania budowy byly 11 834 lokale mieszkalne. Zaktadajac, ze
ich budowa zostanie zakoficzona w okresie realizacji pro-
gramu, to wraz z juz wybudowanymi lokalami mieszkalnymi
zostang zrealizowane 17 078 inwestycji (56,93% planu).
W latach 2016-2020 w pozytywnie zweryfikowanych wnio-
skach zadeklarowano utworzenie 13 595 lokali mieszkal-
nych, a wigc §rednio w kazdym roku po 2719 lokali. Jedynie
utrzymanie takich przecig¢tnych deklaracji w drugiej potowie
okresu realizacji programu obejmujacego jeszcze prawie
5 lat moze doprowadzi¢ do osiagniecia koficowego rezulta-
tu w postaci 30 000 lokali mieszkalnych. Spelnienie tego wa-
runku jest malo prawdopodobne, poniewaz skutki epidemii
COVID-19, wysokie tempo wzrostu inflacji notowane od
potowy 2021 r. oraz coraz trudniejsza sytuacja na rynku ma-
terialow i ustug budowlanych s3 najpowazniejszymi zagro-
zeniami realizacji przedsigwzie¢ inwestycyjno-budowlanych.

Niezbedna jest kolejna interwencja prawodawcy. Wydaje
sie, ze nalezy przede wszystkim powrdci¢ do obowiazuja-
cych w poprzednim okresie rozwigzan systemowych polega-
jacych na wsparciu gmin podejmujacych si¢ realizacji komu-
nalnej infrastruktury technicznej towarzyszacej budownic-
twu mieszkaniowemu. Ponadto, do realizacji przedsigwzigé
w ramach omawianego programu moglyby zosta¢ dopusz-
czone, w charakterze bezpo$rednich inwestoréw, rowniez in-
ne podmioty, np. gminy lub deweloperzy budowlani. Nieza-
leznie od zmian regulacji prawnych konieczne be¢dzie zwigk-
szenie nakladéw finansowych przeznaczonych na realizacje
omawianego programu budownictwa mieszkaniowego.
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Przypisy/Notes

! Ustawa z 2.04.2009 r. 0 zmianie ustawy o porgczeniach i gwarancjach udzielanych przez Skarb Pafistwa oraz niektore osoby prawne, ustawy o Banku Gospo-
darstwa Krajowego oraz niekt6rych innych ustaw, Dz.U. nr 65, poz. 545 ze zm.
2DzU.z2021r., poz. 2224 ze zm.
3Dz.U. 22022 1., poz. 100.
4Dz.U. 22022 I., poz. 559 ze zm.
’ Dz.U. 22021 r., poz. 1177.
0 Dz.U. 2 2021 1., poz. 1048.
7 Wyrok WSA w Warszawie z 20.05.2021 r., VII SA/Wa 339/21, LEX nr 3209026.
8 Dz.U. 2 2015 1., poz. 1705.
9 Dz.U. 22021 I., poz. 766.
10 Uzasadnienie projektu ustawy o zmianie ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci oraz niektorych innych ustaw, druk nr 3364 Sejmu RP VIII kadencji,
s. 37, dalej: Uzasadnienie.
1'pzU. 22021 I., poz. 2439 ze zm.
12Dz.U. 22022 1., poz. 101.
13 Uzasadnienie, s. 38.
4 Dz.U. 22021 1., poz. 648 ze zm.
15 Uzasadnienie, s. 37.
16 https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/narodowy-program-mieszkaniowy (dostep 25.05.2022 r.).
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